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RESUMEN 
 
En la discusión sobre la densidad y su rol en cómo debe crecer la ciudad contemporánea, existen escasas 
referencias que permitan apoyar decisiones en relación al rol que la densidad tiene en las transformaciones 
urbanas, especialmente en la escala de la proximidad.  Este trabajo propone que para contribuir a la diversidad e 
integración y a las formas de encuentro y sociabilidad que la ciudad permite, se hace necesario recurrir a la 
complejización y re-conceptualización de la densidad, más allá de su condición cuantitativa, abordándola desde 
su condición cualitativa, esto es, como resultado de una composición multidimensional de las propiedades 
espaciales del tejido urbano en la escala donde se manifiesta la esencia relacional de la ciudad: lo público. Se 
analiza el rol de la morfología del tejido urbano y su relación con la densidad residencial en la escala de la 
proximidad, en la constitución de las formas contemporáneas de urbanidad en el Gran Santiago, por cuanto 
configuran y posibilitan el encuentro, contacto e interacción entre los habitantes de la ciudad. 
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ABSTRACT 
 
In the discussion about density and its role in contemporary city growth, there are few references to support 
decisions regarding the role that density plays in urban transformations, especially on the scale of proximity. This 
paper proposes that, in order to contribute to diversity, integration and sociability, it is necessary to resort to a re-
conceptualization of density beyond its quantitative condition, tackling it from its qualitative condition that is, as a 
result of a multidimensional composition of the urban fabric´s spatial properties and in the scale where the 
relational essence of the city is manifested: the public space. It is analyzed the role of urban morphology and its 
relation to residential density on the scale of proximity, in the configuration of contemporary forms of urbanity in 
Greater Santiago. 
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1. INTRODUCCIÓN 
 
Este trabajo constituye uno de los capítulos conclusivos de la Tesis doctoral, “Las Formas de la Densidad 
Residencial. El caso del Gran Santiago”. La densidad es uno de los principales factores en la generación de una 
ciudad diversa e inclusiva. No obstante, en la enérgica discusión sobre la densidad y su rol en cómo debe crecer 
la ciudad contemporánea existen escasas referencias objetivas que permitan apoyar decisiones de política pública 
en relación al rol que la densidad tiene en las transformaciones urbanas, especialmente en la escala de la 
proximidad.  Esta Tesis propone que para contribuir a la diversidad e integración y a las formas de encuentro y 
sociabilidad que la ciudad permite, se hace necesario recurrir a la complejización y re-conceptualización de la 
densidad, más allá de su condición cuantitativa, abordándola desde su condición cualitativa, esto es, como 
resultado de una composición multidimensional de las propiedades espaciales del tejido urbano en la escala donde 
se manifiesta la esencia relacional de la ciudad: lo público. Se analiza el rol de la morfología del tejido urbano y su 
relación con la densidad residencial en la escala de la proximidad, en la constitución de las formas contemporáneas 
de urbanidad en el Gran Santiago, por cuanto configuran y posibilitan el encuentro, contacto e interacción entre 
los habitantes de la ciudad. 
En efecto, la lectura de la densidad en su complejidad permite caracterizar, comprender y reflexionar sobre las 
formas de producción y transformación la ciudad contemporánea desde su configuración espacial.  En el trabajo 
aquí presentado se realiza una propuesta de diez umbrales de densidad para el Gran Santiago contemporáneo, 
los cuales permiten explorar las expresiones espaciales de la urbanidad, exploración que no es excluyente de 
otros umbrales asociados a la densidad y sus variables morfológicas. Consecuentemente, los umbrales aquí 
propuestos corresponden a diez hipótesis sobre las formas de urbanidad del Gran Santiago. 
¿Cómo pueden contribuir las diversas configuraciones morfológicas de la densidad residencial a comprender, por 
un lado y a producir, por otro, la urbanidad en la ciudad contemporánea? Constituye la principal pregunta aquí 
abordada. ¿Cómo son las correlaciones existentes entre los indicadores de la densidad residencial y las variables 
morfológicas determinantes de la forma y cualidad del espacio urbano? ¿Cuáles son los criterios y variables 
críticas de la forma urbana que intervienen en la cualificación de la densidad y que contribuyen a enriquecer la 
urbanidad en el Gran Santiago? constituyen ámbitos de interrogación que permiten abordar operacionalmente la 
pregunta principal. 
De esta manera, los principales objetivos de esta Tesis son aproximarse a la comprensión de la relación entre las 
dimensiones morfológicas de la densidad residencial y las diversas expresiones espaciales de la urbanidad, así 
como clarificar y re-conceptualizar la densidad residencial, con la finalidad de encontrar parámetros que permitan 
asociarla a los componentes cualitativos que definen la calidad y cualidad del espacio urbano. En otras palabras, 
se busca comprobar en qué medida la forma urbana, entendida como proceso (morfogénesis) y como producto 
(tejido urbano), es determinante en la cualificación de la densidad. La hipótesis que sustenta esta investigación 
correspondería a que la densificación cualitativa (Declève, 2009) es susceptible de contribuir a producir urbanidad 
en la medida en que pone el foco sobre las formas en que la edificación y la parcelación configuran el espacio de 
la calle, lugar privilegiado de lo público.    
La Tesis aborda el caso del Gran Santiago como objeto de estudio, a partir de la definición de un transecto en el 
eje de crecimiento norte-sur de la ciudad, desde el cual se seleccionan 28 encuadres de 1 km2 que permiten 
indagar en la densidad residencial (a partir del levantamiento de indicadores cuantitativos) y su relación con la 
morfología del tejido urbano (a partir de la cualificación del espacio urbano). Cada uno de estos encuadres 
representa formas de producción de ciudad características de los diversos momentos de la producción de ciudad  
a lo largo del Siglo XX.  
2. URBANIDAD Y DENSIDAD 
La defensa de la urbanidad como atributo urbano señala que estaría asociada a umbrales cuantitativos de 
densidad, combinados con la mixtura de usos y un diseño urbano favorable a la peatonalidad. Entendiendo por 
umbral como el valor mínimo de una magnitud a partir del cual se produce un efecto determinado, a determinadas 
densidades, el número de viviendas por unidad de superficie y la morfología resultante o implícita en dicha 
densidad, configuran un espacio urbano que permite enunciar diversas formas de urbanidad. 
Se ha planteado que para entender los efectos de la densidad en la urbanidad, es fundamental reconocer ciertos 
rangos de densidad y su relación con la morfología de la ciudad, la cual puede basarse en el concepto de umbrales 
viables. Si bien un indicador de densidad puede equivaler a múltiples posibilidades formales y una tipología puede 
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usarse para obtener diferentes densidades; si es indiscutible que a ciertas densidades el número de personas en 
un área determinada conforman la demanda para generar interacciones y hacer viables ciertas actividades y 
funciones urbanas.  Es decir, determinados indicadores de densidad son posibles de asociar a ciertas tipologías 
edificatorias residenciales, las cuales, a su vez, determinan distintas formas de urbanidad. 
Si bien Lynch establece la densidad neta de 2,4 viv/ha como el primer estándar para áreas “no rurales”, las 30 
viv/ha, densidad propuesta por Howard y Unwin para la ciudad jardín de fines de Siglo XIX y por Perry para la 
unidad vecinal (1920), correspondería al primer umbral de urbanidad, ya que bajo esta densidad es difícil proveer 
servicios cerca de todas las viviendas de un barrio. Según Lozano, las tipologías de casas en hilera y casa 
pareada constituyen materia prima de muchas ciudades, justamente porque tienen esa densidad.  
El siguiente umbral, planteado por Lozano (1990), corresponde a las 48 viv/ha netas: sobre esta densidad se 
pierde el acceso directo al suelo para todas las viviendas, lo que lleva a un cambio radical en la naturaleza del 
espacio abierto, una reducción en la superficie residencial  y la necesidad de áreas comunes de estacionamiento. 
Hasta este umbral, cada vivienda mantiene su identidad; sobre éste, se incorporan a combinaciones tipológicas 
de mayor escala.  Este umbral equivale al punto de máxima economía para las viviendas destinadas a familias 
con niños, ya que correspondería a la densidad máxima posible en la cual cada vivienda cuenta con un patio 
propio (Lynch, 1980). Según Jacobs (2011), gran parte de la ciudad de San Francisco estaría conformada por 
esta densidad neta – bajo la tipología de casas en hilera – por lo que es posible llegar hasta esta densidad y 
todavía proveer una vida urbana espaciosa y amable. 
En cambio, para Jacobs (1993) el rango de densidad de 25-50 viv/ha neta, correspondiente a un semi-suburbio 
conformado por viviendas unifamiliares con patios de gran tamaño, constituye una densidad problemática, por 
cuanto conduce a “barrios apáticos e indefensos” (Jacobs, 1993).  Jacobs plantea que si bien podría haber una 
justificación para estas densidades, no deberían ser parte del crecimiento continuo de la ciudad, sino más bien 
localizarse en ciudades satélite con un límite urbano que controle su acceso (al modo de los towns ingleses) 
(op.cit., p.244). Jacobs las llama “in between densities”, las cuales se extienden hasta el punto en que la 
morfología logra generar diversidad urbana, en la medida que la densidad residencial es capaz de hacer “un buen 
trabajo como uso primario”, en relación a colaborar en la generación de vitalidad y diversidad secundaria (op.cit, 
p.247). 
Sobre las 124 viv/ha, emerge una escala urbana más concentrada y se pierde la intimidad visual y sobre las 185 
a 198 viv/ha cada vivienda debiera acceder fácilmente a una variada oferta de actividades y servicios, “indicando 
que desde el punto de vista del espacio y la accesibilidad, ya estamos en el reino de los niveles más altos del 
medioambiente urbano” (Lozano, 1990).  En el rango superior de la jerarquía de umbrales, se encuentra el umbral 
de 124 a 248 viv/ha,  el cual corresponde al nivel de edificios de alta densidad en áreas centrales, “con todas las 
ventajas y limitaciones que el núcleo de la urbanidad puede ofrecer: máxima accesibilidad, pero también espacios 
abiertos limitados, calles congestionadas y, en general, presión por el espacio.” (Ibid.). Según Lynch, a partir de 
la densidad residencial neta de 248 viv/ha, la presión por espacio se hace lo bastante fuerte como para afectar el 
tamaño de las viviendas y congestionar las vías de circulación y sobre las 288 viv/ha resultan en un déficit de 
equipamientos, espacios públicos y asoleamiento (Lynch, 1980).   Para Jacobs (1993), las densidades deben ser 
tan altas como sea necesario para estimular el máximo potencial de diversidad y multiplicidad de tipologías 
edificatorias en un distrito.  No obstante, advierte que en ocasiones las densidades llegan tan alto que coartan la 
diversidad (Jacobs, 1993).  
En síntesis, la teoría urbana plantea que se requiere preservar el balance y variedad de las edificaciones, con la 
finalidad de alcanzar una jerarquía de umbrales de densidad. A su vez, se hace necesario regular factores como 
la diversidad de usos o el buen diseño de espacios públicos, fundamentales en la producción de urbanidad. 
3. DIEZ UMBRALES DE DENSIDAD PARA CONSTRUIR UNA HIPÓTESIS SOBRE LAS URBANIDADES DEL 
GRAN SANTIAGO CONTEMPORÁNEO 
La siguiente propuesta de diez umbrales de densidad para el Gran Santiago contemporáneo, permite explorar las 
expresiones espaciales de la urbanidad, a partir de rangos de densidad, entendida ésta desde su condición multi-
dimensional, esto es, desde su relación con las variables morfológicas del tejido urbano de la ciudad. Dichos 
umbrales surgen del análisis de 28 encuadres de 1 km2 que se localizan a lo largo de un transecto norte-sur en 
Gran Santiago (Gráfico 1). En efecto, el análisis de la densidad como variable sistémica, permite observar que 
existen patrones relativamente constantes en la relación de la densidad con la morfología del tejido urbano y con 
los modelos de ciudad y modos de vida que les dan origen.  
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En cada uno de estos umbrales, los cuales se seleccionan en función de los rangos de densidad encontrados a 
partir del análisis de los patrones más comunes de urbanización residencial en el Gran Santiago contemporáneo, 
las variables de la morfología urbana – parcelación, edificación, trazado, relación entre espacio público y privado 
y diversidad de usos – se van haciendo más o menos críticos en la cualificación de la densidad. Por lo tanto, la 
siguiente exploración de la urbanidad no es excluyente de otros posibles umbrales asociados a la densidad y sus 
variables morfológicas. Consecuentemente, los umbrales aquí propuestos corresponden a diez hipótesis sobre 
las formas de urbanidad del Gran Santiago, en los cuales cobra relevancia la calle que los caracteriza y su 
materialización como lugar de urbanidad.  
Gráfico 1. Densidades brutas y netas en el transecto norte-sur en el Gran Santiago.  
 
Fuente: elaboración propia 
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3.1 La urbanización dispersa: ¿la ciudad-campo o el campo-ciudad?      
El primer umbral de densidad propuesto corresponde a un patrón de urbanización residencial discontinua, 
dispersa y en muy baja densidad (2-10 viv/ha), el cual se ha denominado “ciudad infiltrada”, esto es, “que rellena 
los intersticios entre la ciudad central y los asentamientos humanos de menor jerarquía que la rodean, cuya 
modalidad característica es el condominio cerrado y las parcelas de agrado, ocupado por habitantes de estratos 
sociales altos y medios altos” (Naranjo, 2005).  Este umbral se localiza en el peri-urbano expandido de la ciudad 
y corresponde a conjuntos de parcelas con superficies prediales de 2.500 a 5.000 m2 aproximadamente, 
subdivisión predial máxima del suelo rural chileno.  
La tipo-morfología correspondiente a este umbral se desarrolla a partir de la década de 1980, con la liberalización 
del crecimiento de Santiago, y se generaliza a partir del 2000, a partir de zonas de desarrollo condicionado – 
como condominios residenciales asociados a canchas de golf – consolidándose como “barrios privados” con un 
único acceso controlado. Si en un comienzo correspondieron a pequeñas agrupaciones de parcelas de 5.000 m2, 
los desarrollos más recientes son producto de una sola operación privada a gran escala y constituyen uno de los 
modos más recurrentes de expansión urbana no planificada. La localización geográfica de estos enclaves 
residenciales, el contacto con la naturaleza, el refugio contra la violencia, el escape de la contaminación y una 
vida comunitaria entre familias de iguales ingresos y cultura es realzada por sus promotores.  
La homogeneidad en la distribución de las densidades se expresa en la uniformidad de las tipologías de 
parcelación y edificación – con muy baja ocupación de suelo y constructibilidad -, así como en la homogeneidad 
socioeconómica de sus residentes.  
Ésta corresponde a la urbanidad de la auto-segregación y la búsqueda de una cotidianeidad entre “iguales”, la 
movilidad del automóvil, las tecnologías de la información y la autopista y de la retirada absoluta de lo público en 
la producción de ciudad. En efecto, cabe preguntarse si en el caso del Gran Santiago, este rango de densidad 
corresponde a un umbral de urbanidad, por cuanto la condición de espacio relacional de la ciudad es inexistente. 
Aún nos encontramos en el campo, un campo urbanizado. 
Gráfico 2. Morfología urbana en la urbanización dispersa 
 
Fuente: elaboración propia  
Nos encontramos ante una unidad morfológica distinta a la  manzana como “intervía”, la cual da paso a un tipo 
de inserción de suelo urbanizado en suelo rural que constituye una agrupación de lotes, con implantaciones de 
vialidad que permiten el acceso a las unidades prediales.  Dado que las agrupaciones de parcelas de agrado se 
concretan en suelo rural, en el caso de las parcelas de agrado no requieren cumplir con las cesiones gratuitas de 
calles, equipamientos y áreas verdes. En el caso de los condominios tipo “country” o asociados a clubes de golf, 
la cancha y el club de golf comparecen como espacios de esparcimiento de uso exclusivo de los socios.  
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Consecuentemente, el espacio público se limita únicamente a su función conectora a partir de calzadas y veredas. 
Desaparece la noción de trazado y de espacio público y la alta superficie de las agrupaciones de lotes determina 
que el grado de compacidad, conectividad y permeabilidad de la red sea extremadamente bajo. La red mantiene 
su condición de camino rural, cuya principal función es la servidumbre de paso, la distribución de accesos a las 
viviendas y la conectividad con una estructura vial mayor.  
3.2 El suburbio privatizado: la vecindad entre iguales  
Este umbral se encuentra en el rango de las 10 hasta las 25 viv/ha y constituye otra expresión de la ciudad 
privatizada. Corresponde a la tipología del suburbio de la periferia y del peri-urbano expandido, el cual se 
conforma a partir de condominios residenciales con una distribución muy homogénea de lotes de 500 m2 a 1000 
m2, desarrollados principalmente a partir de la década d e1980. Destinados a grupos de ingresos medio-altos, la 
tipología edificatoria corresponde a la vivienda unifamiliar aislada en uno o dos pisos.  
Este umbral es expresión del debilitamiento de la planificación comunal e intercomunal y un modo de crecimiento 
que ya no es impuesto por la zonificación, sino que es propio de la liberalización de los mercados de suelo. La 
figura legal que lo sustenta es la copropiedad y su contracara morfológica el condominio cerrado, a gran escala 
y fragmentado de la mancha urbana, a partir del crecimiento discontinuo y disperso. Cuando se encuentra inserto 
dentro de la mancha urbana, presenta características de diferenciación explícita y escasa integración con el tejido 
circundante y el espacio público, a través de muros perimetrales, discontinuidad vial (secuencias de cul de sacs) 
y accesos restringidos.  
El suburbio privatizado más reciente corresponde a urbanizaciones con un único acceso controlado, permitido en 
gran medida, por el trazado alveolar, más compacto que en el primer umbral de densidad. Este umbral se 
encuentra estrechamente vinculado a la dependencia del automóvil, la inversión en autopistas urbanas y la 
autonomía que la movilidad privada y las NTICs brindan en relación a la decisión de localización de la residencia.  
Gráfico 3. Morfología urbana en el suburbio privatizado 
  
Fuente: elaboración propia  
La trama alveolar también permite maximizar la superficie del suelo con uso residencial. El cul de sac y el pasaje 
sin salida permiten aumentar el frente predial sin necesariamente generar conexiones que confieran de mayor 
“publicidad” a la vía. Otorga un grado de privacidad a la calle o pasaje, que, aunque bien nacional de uso público, 
puede ser de acceso restringido mediante puntos de control y vigilancia.  A su vez, es funcional a la auto-reclusión, 
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así como a la conformación de una idea de comunidad de residentes que se identifican en torno a ese espacio. 
La calle constituye un espacio protegido y controlado, lugar de convivencia entre iguales. La compacidad de la 
red vial es medio baja, presentando posibilidades de peatonalidad y áreas de esparcimiento en diversas escalas, 
las cuales agrupan desde un número acotado de viviendas (pequeñas plazas) hasta una diversidad de 
condominios (parques estructuradores).  
No obstante, densidades residenciales entre 10 y 25 viv/ha son muy bajas para estimular la diversidad. Cuando 
la escala de agregación se extiende –como una sumatoria de barrios similares inmediatamente colindantes, cuyo 
proyecto original puede alcanzar hasta las 1000 has de extensión– el operador determina una estricta localización 
de las actividades y zonas de equipamiento, a las cuales se accede principalmente mediante el automóvil.  
Tanto este umbral de densidad como el que lo antecede, están conformados principalmente por familias en 
formación (De Mattos, Fuentes y Link, 2014). Se funda en la primacía de la familia y la vida doméstica, la cual, 
en la sociedad burguesa del Siglo XIX, era equivalente a la intensa vida cívica celebrada por la arquitectura 
pública (Fishman, 1987). En efecto, el suburbio representa la afirmación colectiva de los valores, riqueza y 
privilegio de clase, basado en un principio de exclusión y una noción de refugio, así como la alienación de la clase 
media respecto del mundo industrial y los propios elementos discordantes de la sociedad burguesa (Ibid.).  
Si en sus inicios dicha exclusión se daba a partir de la distancia a la ciudad central, en la actualidad, ésta se basa 
en nuevas formas de auto-reclusión asociadas al control de acceso y la segregación espacial. La coexistencia es 
posible en un espacio privado, altamente homogéneo, mono-funcional y controlado, no sólo en términos 
materiales, sino también sociales y culturales. 
3.3 El suburbio densificado del peri-centro: diversidad en la proximidad 
El tercer umbral es posible de encontrar en gran parte de los encuadres del transecto. Corresponde a condominios 
y urbanizaciones de trazado regular y manzanas principalmente rectangulares, con lotes de 200 m2  a 400 m2 y 
densidades netas que fluctúan entre las 25 y las 50 viv/ha. Es bastante transversal en términos de las 
características socio-económicas de sus residentes, constituyéndose como una suerte de amalgama con otras 
tipologías residenciales.  
En este sentido, las tipologías del tejido residencial asociadas a este umbral, corresponden a manzanas de 
tamaños intermedios, con grados de compacidad de la red variables, aunque intermedios. A su vez, presenta una 
diversidad de tipologías de viviendas unifamiliares que dan origen a distintas manzanas y trazados, aunque 
principalmente de agrupamiento pareado en dos pisos, con excepción de aquellos tejidos desarrollados hasta la 
década de 1940, los cuales presentan edificaciones de fachada continua en un piso. 
Para algunos autores, la densidad residencial neta de 30 viv/ha corresponde al primer umbral de verdadera 
urbanidad, ya que bajo este rango se dificulta la provisión de servicios cerca de todas las viviendas de un barrio. 
Las densidades del semi-suburbio en el peri-centro del Gran Santiago constituyeron las formas de expansión de 
la ciudad durante la segunda mitad del siglo pasado, algunas de las cuales, al momento de ser absorbidas por la 
mancha urbana, han sufrido procesos de densificación en altura o el reemplazo por otros usos, diversificando las 
actividades y tipologías de vivienda originales, razón por la cual se observan muy puntualmente de manera 
agregada. 
En términos generales, este umbral de densidad corresponde también a la denominada “manzana del plan 
regulador” (Palmer & Vergara, 1988) – desarrollada principalmente durante las décadas de 1930 a 1960 – la cual 
se estructura a partir de lotes de 15 x 25 metros aproximadamente y se localiza en la primera corona de 
crecimiento del Gran Santiago. En algunos casos, esta densidad se asocia a tejidos que originalmente tuvieron 
densidades mayores, pero en la medida que cambia su localización relativa en el contexto metropolitano y pierde 
su condición puramente residencial, el reemplazo de usos constituye prácticamente su única transformación. Por 
tanto, en estos encuadres de mejor accesibilidad la densidad neta de 25 a 50 viv/ha se combina alternadamente 
con el rango que la antecede y el que la sucede. Esta heterogeneidad de densidades netas se corresponde con 
una relativa heterogeneidad en las tipologías de vivienda que se combinan en estos encuadres y que a la vez es 
reflejo de una mayor heterogeneidad social. 
Constituye una densidad que contribuye a la heterogeneidad y diversidad del tejido en el Santiago 
contemporáneo, que demuestra una cierta flexibilidad y versatilidad de la parcelación y la forma edificada para 
acoger nuevos usos y formas de residencialización, y, en definitiva, una capacidad de adaptación a nuevas 
actividades y demandas residenciales. La calle se configura como un espacio con distintos grados de diversidad, 
conectado al tejido y que mantiene una escala vecinal.  
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Gráfico 4. Morfología urbana en el suburbio densificado 
 
Fuente: elaboración propia  
3.4 La urbanización del lote 9 x 18: la convivencia en lo cotidiano 
Este umbral se observa recurrentemente en el peri-centro norte, poniente y sur y en forma dispersa en la corona 
exterior de crecimiento de la ciudad. Corresponde a un tejido que es resultado del tipo del lote (Bustos, 2005). 
Con una densidad de 50 – 70 viv/ha, está representado principalmente por poblaciones CORVI realizadas a partir 
de la agregación del “lote 9 x 18” (Palmer & Vergara, 1988), conjuntos de vivienda unifamiliar desarrollados 
mediante loteos de autoconstrucción o urbanizaciones de casas pareadas de un piso y con antejardín, cuya 
manzana constituye materia prima fundamental del tejido residencial de las décadas de 1960, 1970 y en menor 
medida, 1980.  
En tanto constituyeron radicaciones o erradicaciones masivas de campamentos en atención al amplio déficit 
habitacional, conllevan una impronta asociada a la reivindicación del derecho a la vivienda, propia de una tradición 
popular de organización colectiva quebrantada durante la década de 1970. El umbral del lote 9 x 18  se conforma 
a partir de la manzana rectangular de 7200 m2, con 40 a 45 predios de 160 m2 aproximadamente, tejido que 
permite la densificación predial, favoreciendo la permanencia de familias jóvenes o adultos mayores y 
fortaleciendo  el arraigo y  la identidad con el espacio habitado. A su vez, permite la combinación de la vivienda 
con otros usos como el comercio, servicios o talleres artesanales. 
No obstante, la parcelación a partir del lote 9 x 18 dificulta la fusión predial para la densificación en altura. A pesar 
que su localización relativa se ha hecho más accesible, a partir de este umbral, el tejido se hace menos sensible 
a las dinámicas de transformación y crecimiento de la estructura metropolitana. La estructura parcelaria se ha 
mantenido prácticamente intacta, aumentando su edificabilidad en la medida de lo que admite el predio original. 
Esta tipología ha sufrido un proceso de “llenado” a partir de la progresiva autoconstrucción de sus residentes, 
constituyendo un tejido formal que, sin embargo, presenta rasgos de informalidad y promueve procesos de 
compactación que prácticamente saturan la manzana en el nivel de suelo. 
Aunque su diseño urbano ha sido criticado como esquemático – en tanto en oportunidades seguía fielmente los 
enunciados del movimiento moderno – y desvinculado de la realidad urbana (op.cit., p.55), en ocasiones la 
morfología asociada a este umbral logra consolidar espacios de socialización. En otras, abundan los espacios 
públicos que no se utilizan y que perduran como sitios eriazos. No obstante, el hecho de que hayan sido diseñadas 
como proyectos integrales, permitió que hoy cuenten con una buena conectividad interna y permeabilidad del 
tejido, favoreciendo su inteligibilidad espacial y grados de identidad y socialización.  
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El trazado regular y en base a una doble trama de calles principales y pasajes menores, presenta una importante 
proporción de espacio público en relación al espacio privado. El pasaje abierto en sus dos extremos, constituye 
un elemento fundamental en la continuidad y permeabilidad del tejido. Dada la alta proporción de espacio público, 
constituye un tejido que estaría en condiciones de aumentar su edificabilidad. No obstante, la atomización predial 
hace difícil la densificación en altura sin una intervención directa para lograr procesos de fusión predial.  
La homogeneidad en la distribución de las densidades se corresponde también con una baja variedad de usos 
por manzana, la cual aumenta levemente en sectores de menores ingresos. Esto indica que el tejido tiende a 
incorporar, aunque sea en menor medida en términos de superficie construida, otros usos complementarios.  En 
las calles de mayor jerarquía, es posible observar una micro-dispersión de múltiples comercios y servicios 
menores, de carácter informal, pero de alto aporte a la cualificación y uso del espacio público. En este sentido, 
en términos de Jacobs (1993), este umbral de densidad neta estaría haciendo un “buen trabajo” en relación con 
la generación de usos secundarios en el tejido urbano.  
En la calle de la urbanización del lote 9 x 18, la vivienda se encuentra en estrecha relación con el espacio público 
y, en ocasiones, la transparencia de los cierros permite que estos espacios de identidad aporten más que 
cualquier otro elemento a la cualificación de la vereda y la calle. Lo público y lo privado coexisten y confluyen en 
forma simultánea en la construcción de una urbanidad que es la de la convivencia en lo cotidiano, la del vecindario, 
de gran riqueza e intensidad de interacciones espaciales y sociales. 
Gráfico 5. Morfología urbana en la urbanización del lote 9 x 18 
 
Fuente: elaboración propia 
3.5 La urbanización de la vivienda social unifamiliar: el peri-urbano pobre y monofuncional 
La urbanización de la vivienda social unifamiliar corresponde a un tejido residencial que es resultado del tipo, 
producto de la disminución del estándar de superficie predial mínima de la vivienda económica, la cual dio origen 
a variaciones en la manzana residencial de Santiago (Castillo, 2012). Con la reducción de la superficie predial a 
100 m2 en loteos con construcción simultánea de vivienda económica, aumentó a 100 viv/ha la densidad neta 
máxima posible de alcanzar mediante urbanizaciones de vivienda unifamiliar en base a casas pareadas de uno o 
dos pisos. Esta densidad neta es la que caracteriza la “manzana de la vivienda social”, la cual se va haciendo 
más alargada y angosta respecto de la manzana del lote 9 x 18 (Palmer & Vergara, 1988). 
Este umbral, con  densidades de 70 – 100 viv/ha, corresponde a la vivienda unifamiliar de menor superficie predial 
posible de alcanzar con viviendas de un piso. Corresponde principalmente a una tipología de vivienda social 
desarrolladas desde finales de la década de 1970 hasta la actualidad, mediante una política habitacional basada 
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en un Estado subsidiario.  Mientras desde la década de 1980 configura gran parte de la corona exterior del Gran 
Santiago, desde la década del 2000 se ha extendido hacia el peri-urbano expandido en las localidades rurales 
del entorno regional de la ciudad, configurando enclaves de densidad medio-alta en la periferia y el peri-urbano, 
grandes superficies homogéneas producto de procesos de ocupación fragmentados, con presencia de áreas 
intersticiales que se configuran como un “espacio híbrido, ni estrictamente urbano, ni estrictamente rural” (De 
Mattos, 2003, en Bustos 2005, p.215).  
A su vez, esta tipología presenta una paradoja: a medida que disminuye la superficie del lote en busca de una 
mejor rentabilidad del suelo, proporcionalmente debe construirse una mayor cantidad de espacio público (Palmer 
& Vergara, 1988). La mayor parte de la superficie destinada a espacio público corresponde a calzadas destinadas 
a circulaciones, lo cual conlleva importantes implicancias en la calidad del espacio público de los conjuntos de 
vivienda social. 
El trazado también se estructura a través de una doble trama que se adapta a la estructura agrícola pre-existente, 
en la cual el pasaje cobra tanta relevancia como en el proyecto del lote 9x18. El tamaño reducido de la manzana 
determina una alta compacidad de la red, la cual podría favorecer la urbanidad porque facilita la peatonalidad al 
otorgar mayores opciones de recorrido (Ewing & Cervero, 2010) y mayores ocasiones de “doblar esquinas” 
(Jacobs, 1993). No obstante, puede hacerse tan compacta como para dispersar recorridos y disminuir la 
intensidad y concentración de actividades y personas (Berghauser & Haupt, 2010). 
Si bien la compacidad del tejido aumenta respecto de los umbrales anteriores, la conectividad y permeabilidad 
sigue siendo bastante menor respecto de los tejidos regulares y continuos. El trazado discontinuo y fragmentado, 
así como la alta compacidad, constituyen un aspecto crítico por la rigidez que imponen al tejido frente a futuras 
transformaciones urbanas. Con el paso del tiempo, ciertas actividades comerciales y servicios menores tienden 
a localizarse en ejes de mejor conectividad, generando micro-centralidades que presentan una escala muy 
doméstica, sirviendo a las residencias de unas pocas cuadras a la redonda.  
El pasaje residencial constituye el principal espacio de coexistencia  vecinal. Aunque constituye parte del dominio 
público, en ocasiones el pasaje se cierra, replicando la necesidad de generar instancias intermedias de 
privatización y protección. Al igual que en el umbral anterior, la vivienda pareada se encuentra en estrecho 
contacto con la calle y el pasaje. La tipología residencial replica la vivienda del suburbio de la clase media, aunque 
en su mínima expresión, manteniendo los elementos propios y característicos del modelo de la ciudad jardín. En 
este sentido, la “cultura de la residencia” y la necesidad de privatización es transversal al estrato socio-económico 
de los habitantes del Gran Santiago contemporáneo. 
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Gráfico 6. Morfología urbana en la urbanización de la vivienda social unifamiliar 
 
Fuente: elaboración propia 
 
3.6 La urbanización de la vivienda básica unifamiliar en dos pisos: la convivencia urbana puesta al límite 
El umbral correspondiente a la urbanización de la vivienda básica unifamiliar alcanza una densidad neta de 100-
160 viv/ha, el cual es posible de asociar principalmente a la tipo-morfología de tejido residencial de la vivienda 
para grupos de más bajos ingresos y comparte muchas características del umbral anterior. No obstante, la 
urbanización de la vivienda básica unifamiliar presenta matices sustanciales en términos de las formas que 
adquiere esta densidad neta, lo que determina ciertas particularidades que a su vez podrían ser determinantes 
de modos diferenciados de urbanidad. 
Corresponde a una tipología de vivienda unifamiliar en hilera, en dos pisos y con antejardín, en predios que van 
de 60 m2 a 100 m2, aproximadamente, superficie que corresponde a los estándares normativos. Constituye la 
vivienda unifamiliar de menor superficie predial posible de construir en el país, con un tope de 160 viv/ha neta. La 
alta densidad residencial deriva en que los frentes prediales alcancen hasta 3 metros de longitud, dificultando la 
individualización de la vivienda particular desde la calle. Dado que la normativa de la vivienda económica permite 
una extensión de hasta 100 metros entre la vivienda y la calle, estas manzanas alcanzan hasta 200 metros de 
longitud. Así, se configura un espacio público característico y particular de calles y pasajes estrechos y alargados, 
flanqueados por múltiples viviendas en hilera. Una calle que se recuerda homogénea y monótona, pero que se 
configura a partir de una sumatoria de intervenciones individuales y la alternancia de viviendas bien mantenidas 
con otras deterioradas.  
Los diseños arquitectónicos más recientes, así como las intervenciones realizadas por los residentes, ponen 
énfasis en la incorporación de elementos que permitan construir identidad, tales como techos a dos aguas y 
variedad en el colorido de las fachadas. Estas diferencias se hacen evidentes en los conjuntos más antiguos, las 
cuales se corresponden exactamente con las diferencias de origen social y residencial de las familias (Márquez, 
2006). 
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Gráfico 7. Morfología urbana en la urbanización de la vivienda social unifamiliar en dos pisos 
  
Fuente: elaboración propia  
 
En este umbral el tejido se presenta sumamente fragmentado. La lógica a partir de una sumatoria “urbanización 
a urbanización” en territorio agrícola no planificado, resulta en la discontinuidad del trazado. La ausencia de una 
vialidad estructurante y la falta de continuidad y permeabilidad de sus calles y espacios públicos se hace crítica, 
en oportunidades adquiriendo características laberínticas. 
El lote angosto y alargado presenta altísimos grados de saturación – en el antejardín y hacia atrás de la vivienda 
original – que incluso derivan en la tugurización (Rodríguez & Sugranyes, 2006). No obstante, el tejido tiene la 
capacidad de impulsar el comercio al por menor y servicios dentro de la vivienda, los cuales se generan 
informalmente, muchas veces como respuesta a la falta de equipamientos formales en el área. Estas micro-
centralidades contribuyen a alimentar el espacio de la calle como puntos de encuentro y contacto entre vecinos. 
En definitiva, este umbral corresponde a la urbanidad de la periferia pobre y desvinculada de las oportunidades 
que brinda el Gran Santiago metropolitano. La significativa agregación de estas urbanizaciones aumenta su 
escala a niveles que determinan su desintegración y segregación respecto de otras áreas con distintas 
características socio-económicas. Sobre este umbral, sólo es posible encontrar vivienda multifamiliar en altura. 
Hasta este umbral de densidad las viviendas mantienen una relativa identidad, la posibilidad de un antejardín y 
una relación directa con la calle.  
3.7 La manzana central de densificación moderada: diversidad tipológica y social en diálogo  
El umbral de la manzana central de densificación moderada presenta densidades netas similares al umbral de la 
manzana de la vivienda básica – 100-150 viv/ha aproximadamente – pero con patrones de localización, volumetría 
y una morfología del tejido muy diferentes.  Aunque esta tipo-morfología se observa muy puntualmente, sus 
características y dinámicas de transformación ameritan su discusión. Corresponde a la tipología de ciudad 
compacta y es posible de encontrar en la manzana central densificada durante la “primera generación” de 
repoblamiento del centro de Santiago (década de 1990) y que ha continuado densificándose mediante 
condominios residenciales de 5 a 12 pisos de altura, con fachada continua y, en ocasiones, con comercio en 
primer piso.  
 13 
Si bien en todas las manzanas del tejido se observa en mayor o menor medida el uso residencial, éstas 
concentran una mayor proporción de equipamientos y usos productivos. Aunque se presenta como uno de los 
sectores más mixtos y diversos en términos de usos, la relación tipológica entre el tejido que sustituye y el tejido 
sustituido asegura la coherencia morfológica del barrio. La tipología de renovación urbana mantiene un relativo 
equilibrio con la estructura edificatoria y parcelaria existente, de fachada continua y no más de cuatro pisos.  
De esta manera, en el tejido se concentran diversas capas históricas y una mixtura que evidencia cierta condición 
de temporalidad (Solá Morales, 2004). Desde la calle, esta estructura edificada que es diversa en usos, usuarios 
y volumetría, se expresa en una relativa armonía de conjunto urbano, por cuanto los distintos frentes prediales y 
las respectivas alturas de la edificación mantienen proporciones similares. La escala es lo suficientemente 
cercana al peatón – con un “grano” que otorga un carácter rítmico a la calle – como para traducirse en una 
variedad de puntos de contacto entre el espacio privado y la calle.  
La densificación moderada, la diversidad y balance de la edificación y las densidades– siempre en el 
agrupamiento continuo y con alturas relativamente similares -  se expresa también en la variedad y complejidad 
de usos, resultado de numerosos ciclos de transformación y re-desarrollo, que en la actualidad incluso suman las 
actividades y expresiones asociadas a una creciente población extranjera.  
Por otro lado, la estructura edificatoria presenta un alto grado de adaptabilidad a los usos que determinan distintos 
roles y vocaciones urbanas. Los grados de explotación del suelo de las nuevas edificaciones son relativamente 
similares o levemente superiores a los de la estructura existente, con coeficientes de ocupación de suelo 
relativamente altos y constructibilidades intermedias. Consecuentemente, muchas actividades se dan en el 
espacio público.  La superficie de espacio público en relación al espacio privado es relativamente menor que el 
promedio del Gran Santiago, por cuanto las actividades que se dan en la calle, la vereda y plazas tienden a 
concentrarse. El trazado relativamente compacto, pero altamente permeable y conectado, lo que se expresa en 
un espacio público activado.   
De esta manera, la densificación moderada en la manzana central configura una urbanidad que se asocia a la 
diversidad en términos del perfil socio-económico y cultural de sus residentes, de actividades y tipologías 
edificatorias. La calle, tajantemente definida por la edificación continua, se ve activada por un tejido complejo y 
diverso y se configura como un espacio donde no todos los residentes se conocen, que conviven con visitantes 
y trabajadores permanentes y esporádicos; y que atrae a nuevos residentes a un área que a la vez presenta una 
amplia oferta de equipamientos, servicios y espacios públicos, así como también una localización privilegiada. 
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Gráfico 8. Morfología urbana en la manzana central de densificación moderada   
 
Fuente: elaboración propia 
3.8 El condominio de vivienda social en altura: la nueva periferia rezagada 
El umbral asociado al condominio de vivienda social en altura comparte algunas particularidades de los umbrales 
correspondientes a la vivienda social unifamiliar, tales como los patrones de localización a nivel metropolitano, la 
fragmentación y discontinuidad entre las distintas operaciones de vivienda y las cesiones de espacio público y 
equipamiento que cada una de éstas realiza en forma independiente. Constituye una respuesta masiva para la 
búsqueda de mayores densidades, sin aumentar los costos de la vivienda. Si en la vivienda social unifamiliar la 
constante tipológica es el predio, en el condominio en altura, ésta corresponde al block de tres pisos, en baja 
ocupación de suelo y constructibilidad.  
Esta tipología, que ha sido aplicada principalmente por el sector privado a partir de la década de 1980 y masificada 
durante la década de 1990 bajo la Ley de Copropiedad Inmobiliaria, se sustenta en una “comunidad de 
copropietarios” que, en gran parte de las ocasiones, no existe. Las densidades netas alcanzadas por el 
condominio de vivienda social son disímiles, pero se pueden agrupar en torno a las 150-250 viv/ha. La edificación 
exenta y desalineada del block, así como el orden parcelario conformado por una sumatoria de predios de grandes 
superficies, se encuentran des-estructurados y desvinculados, lo que contribuye a la indefinición espacial tanto 
del espacio abierto como de la limitación entre lo público y lo privado. Consecuentemente, los residentes 
construyen dichos límites, estableciendo escasos puntos de contacto con la calle. 
En el umbral del condominio social en altura, la función congregadora del espacio público se asigna a los espacios 
colectivos de la comunidad, los cuales son de propiedad privada y se deterioran rápidamente. Dado que los co-
propietarios no cuentan con recursos para su mantención, ni estructuras sociales y organizacionales para 
conformar una “comunidad”, éstos se convierten en “tierra de nadie”, haciendo más intenso el sentido de 
alienación en este tipo de urbanidad  (Baeza & Vicuña, 2013). 
Por otro lado, la ausencia de elementos que otorguen de singularidad, identidad y complejidad al tejido, se expresa 
en una monotonía y mono-funcionalidad generalizada del espacio urbano, la cual se condice con una percepción 
de integración y cohesión social debilitada (Márquez, 2006, p.175).  En el peri-urbano expandido, el condominio 
de vivienda social en altura adquiere formas de urbanidad diferente, en la cuales se integran aspectos del mundo 
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rural.Tal como se relaciona con el espacio abierto de copropiedad y con el espacio público, la inexistencia de 
diseño, así como las escalas de agregación que han alcanzado la sumatoria de condominios, esta tipología ha 
derivado en graves problemas sociales y una insostenible condición de marginalidad, estigmatización y 
discriminación. En efecto, corresponden a enclaves de alta densidad que se han desarrollado sin el transporte 
público adecuado para acceder a los centros urbanos, principales fuentes de servicios y empleo.  
Dadas las condiciones cualitativas de cómo se configura esta densidad en el condominio de vivienda social, éste 
constituye el umbral de mayor hacinamiento y falta de privacidad. Así, el espacio público del condominio de 
vivienda social corresponde al de la periferia pobre y precaria, desvinculada y crecientemente segregada. 
Consecuentemente, se hace imperante que el dominio público incursione en la copropiedad de la vivienda social, 
de manera de generar mecanismos que permitan producir espacios para la sociabilidad, mediados por la 
institucionalidad pública en su interior.  
Gráfico 9. Morfología urbana en el condominio de vivienda social 
 
Fuente: elaboración propia 
3.9 Tensión disruptiva en la manzana central y peri-central: la diversidad amenazada  
En el rango de densidad entre 200 y 500 viv/ha neta, es posible vislumbrar un tipo de urbanidad en transición, 
que se relaciona con la densificación intensiva de algunas zonas en el centro y peri-centro del Gran Santiago, e 
incluso en su tercera corona de expansión (en torno a ejes radiales conectores). Este tipo de operaciones de 
renovación urbana pertenecen a la reciente década y se traduce en uno, dos o tres edificios de 15 a 20 pisos de 
altura por manzana; que configuran un tejido en estado de densificación, en el que predomina un tipo edificatorio 
de menor explotación del suelo que los restantes, así como también en estado de transición, por cuanto aún 
existe espacio para la renovación urbana.  
La densificación se produce mediante la torre aislada y estandarizada, de baja ocupación de suelo y distanciada 
de la calle por un antejardín. Las densidades netas de 200 – 500 viv/ha se observan también en áreas de carácter 
mixto y tienden a transformar la composición de usos y actividades que las caracteriza, a partir de una incipiente 
fase de residencialización. En este proceso de transformación urbana, la torre irrumpe en la morfología existente, 
ya sea de fachada continua en baja altura, con alta ocupación de suelo y una importante mixtura de usos o 
urbanizadas bajo los preceptos del modelo de ciudad jardín, con baja altura, baja ocupación de suelo y una menor 
mixtura de usos. 
Dichas áreas de densificación no solo presentan atributos de localización, sino también de una estructura 
parcelaria flexible y versátil, al estar configuradas por lotes de superficies que son factibles de densificar en altura 
a partir de altos grados de explotación del suelo. No obstante, cuando se trata de tejidos de larga data, en los 
cuales se superponen diversas capas de intervenciones a lo largo de su trayectoria, especialmente en la 
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parcelación (con sucesivos procesos de subdivisión y fusión predial), la distribución de los lotes atractivos para el 
desarrollo en altura no es necesariamente homogénea. 
De esta manera, el grado de explotación del suelo de los edificios de renovación urbana supera significativamente 
al de los edificios existentes. Las edificaciones en altura presentan coeficientes de ocupación de suelo bastante 
menores que las edificaciones más antiguas y presentan una tipología arquitectónica relativamente indiferente a 
su emplazamiento en la manzana, lo que altera la tipología existente. Consecuentemente, las constructibilidades 
que superan mayormente las del tipo sustituido de la manzana, generan una “tensión disruptiva” entre el proyecto 
de alta edificabilidad y su entorno.  
A su vez, los altos niveles de explotación del suelo se hacen críticos en su relación con el espacio público.  Al 
estar eximida de aportar con el mejoramiento o implementación de espacio público, la densificación intensiva no 
va aparejada de un proyecto integral de construcción de ciudad. De hecho, el proyecto residencial en altura y en 
copropiedad se presenta como una unidad prácticamente “autosuficiente” respecto del contexto urbano donde se 
inserta, el cual, paulatinamente,  tiene menos que ofrecer en términos de espacio público y usos complementarios 
a la vivienda. 
Los proyectos de densificación se localizan en forma dispersa y coexisten con manzanas de densidades menores 
y de composición mixta de usos, en las cuales se alternan actividades comerciales, de servicios y equipamientos 
y actividades productivas. La torre en altura desencadena un proceso de “residencialización”, una suerte de 
cambio de rol de la ciudad no sólo en términos funcionales, sino también socio-culturales con nuevas formas de 
sociabilidad.1 
Gráfico 10. Morfología urbana en la manzana central y peri-central densificada 
 
Fuente: elaboración propia 
3.10 Segmentación y residencialización en la manzana de alta centralidad: la ciudad anónima y 
estandarizada 
El último umbral de densidad neta corresponde a la residencialización estandarizada en la manzana de alta 
centralidad y supera las 500 viv/ha. Presenta características similares al umbral anterior en relación a la tensión 
                                                     
1 Contreras 2011, De Mattos, Fuentes y Link 2014 
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disruptiva de la torre residencial en tejido tradicional y la residencialización de la manzana mixta, pero con 
mayores grados de intensidad en la explotación del suelo.  Este umbral, también de desarrollo reciente, se 
observa exclusivamente en el centro histórico de Santiago. 
Al igual que el umbral anterior, el patrón de densificación se alcanza a partir de dos o tres torres por manzana, 
pero que alcanzan hasta 30 pisos de altura, disminuyendo significativamente las ocupaciones de suelo en relación 
al tejido tradicional. Las altas densidades no responden solo a la mayor altura de las edificaciones, sino que 
también a la disminución del tamaño de las viviendas, cambio en la oferta habitacional que estaría en estrecha 
relación con variaciones en el comportamiento de la demanda, las cuales responden a una disminución del 
tamaño y transformaciones en el perfil socio-económico y cultural de los hogares (Fuentes, De Mattos, Link, 
2014). 
El tejido se constituye a partir de diferentes tipos edificatorios, incompatibles entre sí y de distintas intensidades 
de explotación del suelo que varían en hasta 30 veces. La diversidad tipológica de los lotes constituye un factor 
determinante de la segmentación del tejido edificado, lo que conlleva importantes consecuencias para la calidad 
del espacio urbano, producto de la fragmentación que disminuye su legibilidad y genera impactos dentro de los 
lotes de la manzana y en el espacio público. 
Una mayor concentración de personas o viviendas por unidad de superficie no necesariamente garantiza una 
mayor diversidad y vitalidad urbana. Esto es, un tejido cuyo carácter es principalmente mixto, asociado a servicios, 
comercio y equipamientos de diversas escalas, pasa de una diversidad razonable de usos a una proporción 
definitivamente residencial. A medida que aumenta la escala del proyecto y los niveles de agregación de la torre 
residencial, se va reduciendo la diversidad y complejidad del tejido. 
Este umbral de densidad y la calle resultante corresponden al de la ciudad estandarizada, anónima y globalizada, 
una expresión quizás tan extrema de la disociación de lo público y lo privado a favor de la privacidad y de la 
“cultura de la residencia” como lo es el primer umbral de densidad aquí propuesto. Constituyen dos expresiones 
de una sociedad que pone en tensión la noción de ciudad como espacio de co-existencia y encuentro con el otro.  
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Gráfico 11. Morfología urbana en la manzana central hiper-densificada 
 
Fuente: elaboración propia 
4. CONCLUSIONES 
 
En este trabajo se ha podido avanzar hacia la comprensión de la urbanidad en el Gran Santiago desde las 
particularidades de la morfología urbana que producirían la coexistencia en la ciudad y el espacio público. Para 
ello, se han esbozado, a modo de hipótesis, diez umbrales de densidad que permiten explorar las formas de 
urbanidad en el Gran Santiago contemporáneo y que constituyen una estrategia de interpretación, claves de 
lectura y también de actuación para el Gran Santiago contemporáneo.  
Para concluir, cabe insistir en que la ciudad constituye un espacio relacional. La urbanidad, constructo social en 
el cual se dirime la relación entre lo público y lo privado, se basa en convenciones y acuerdos para la convivencia, 
las cuales se traducen en reglas de comportamiento y consensos para la coexistencia en la sociedad urbana. Ahí 
radica la importancia de contar con normas urbanísticas, instrumentos de planificación y mecanismos que han 
definido y definen las diversas formas de la densidad residencial. Los deberes y derechos consignados en éstos, 
constituyen acuerdos sociales que implican un modelo de ciudad y que a su vez materializan las aspiraciones y 
deseos de quienes la habitan.  
El desplazamiento hacia una densificación cualitativa implica transitar hacia un urbanismo que pone el foco en el 
dominio público y en las implicancias que las relaciones entre los elementos que configuran el tejido urbano tienen 
en la producción de ciudad. En este sentido, la clave en la producción de ciudad para la urbanidad no se encuentra 
en cómo las variables del tejido configuran la manzana o el lote, sino el espacio público y la calle. El lote y la 
manzana que configura no constituyen elementos de análisis aislados, sino que, junto a la calle, forman parte de 
un tejido continuo que configura la espacialidad del dominio público, ámbito donde cristaliza la urbanidad.  
De esta manera, se puede comprobar la hipótesis inicial de la tesis que enmarca este trabajo, en cuanto a que 
una densificación cualitativa (una “buena densidad”) puede contribuir a producir urbanidad, en la medida en que 
la parcelación y la edificación configuran el espacio de la calle. Para contribuir a la diversidad e inclusión social a 
que apela la urbanidad contemporánea, ha sido necesario complejizar y re-conceptualizar la densidad residencial, 
más allá de su condición abstracta y cuantitativa. Para avanzar hacia la comprensión de una densificación 
cualitativa, se ha requerido abordar la densidad residencial como resultado de una composición multidimensional 
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y sistémica de las propiedades del tejido urbano, las cuales constituyen elementos que, en su conjunto, tienen la 
capacidad de propiciar la urbanidad. En este sentido, es posible concluir a partir de tres casos en particular.  
Primeramente, es posible distinguir formas de producción urbana con densidades medias, como el condominio 
de vivienda social, en las cuales la irregularidad y disgregación del tejido parcelario y edificado hacen de la calle 
un espacio discontinuo e ilegible. El condominio configura una calle densa, pero que no es compacta, con una 
drástica disociación entre lo público y lo privado. Las formas de la densidad en la manzana abierta y disgregada 
de la vivienda social han llevado a una falta de claridad en las relaciones de alteridad – con los vecinos, con la 
comunidad, con lo público – y por ende en la urbanidad asociada a estos conjuntos residenciales de la periferia 
pobre y segregada. 
Por otro lado, la calle de la densificación intensiva en las áreas de alta centralidad, en la cual se superponen 
diferentes modelos de ciudad, mediante procesos de renovación y sustitución edificatoria, va conformándose 
como un espacio residual de la forma edificada, reduciéndose el contacto entre la calle y el edificio en el “nivel 
cero”. La torre de departamentos, como ya lo había descrito Jane Jacobs, va reduciendo la complejidad urbana, 
no solo en términos de la predominancia del uso residencial, sino también en cuanto dispositivo que privatiza lo 
público y lo colectivo. De esta manera, las altísimas densidades alcanzadas por la calle de la densificación 
intensiva, no alcanzan a traducirse en complejidad y diversidad urbanas.  
En contraste, la urbanidad presente en la calle de la urbanización del lote 9x18 corresponde a la de la convivencia 
en lo cotidiano, de gran riqueza e intensidad de interacciones espaciales y sociales. Lo público y lo privado 
coexisten y confluyen en forma simultánea en la calle, la cual constituye un espacio de movimiento y un espacio 
social, de encuentro entre vecinos y transeúntes. Aunque la lectura del plano la hace parecer una calle monótona 
y homogénea, en el recorrido se suceden diversas situaciones, que, aunque de escala local y doméstica, hacen 
de esta calle un espacio confortable y seguro, de una actividad relativamente intensa para un barrio residencial, 
en el cual los residentes se abastecen y usan como lugar de descanso y esparcimiento. La densidad residencial 
se conforma entonces como una buena densidad, en tanto la morfología del tejido urbano que le da forma, cuenta 
con los elementos para generar complejidad y diversidad y hacer de ésta más que una calle, un lugar. Estos 
elementos corresponden a la homogeneidad del tejido parcelario, la regularidad en la distribución de 
equipamientos, una gran cantidad de espacio público consolidado y una relación entre calle y edificio como un 
continuum espacial. 
Así como la urbanidad tiene un correlato en la forma urbana, también constituye un constructo social donde se 
dirime la relación entre lo público y lo privado. Dado que la urbanidad, en tanto un modo de ser y de estar, está 
íntimamente asociada a la representaciones del mundo que tienen los individuos y los grupos en que se inscriben, 
la propuesta de diez umbrales de densidad aquí presentados se encuentra en la frontera con la sociología y otros 
campos de las ciencias sociales y, por tanto, está sujeta a profundización y comprobación. En efecto, la urbanidad 
constituye un ámbito que también puede ser deseado, anhelado y proyectado, por lo que está íntimamente 
relacionada con las aspiraciones y necesidades de las sociedades que habitan la ciudad. De esta manera, este 
trabajo es posible de complejizar en futuras investigaciones, en la medida que se integran nuevas variables al 
análisis, tales como la caracterización de sus habitantes, sus condiciones de movilidad, sus redes de sociabilidad 
y su sentido de pertenencia, entre otras. En efecto, los umbrales de densidad aquí esbozados, en una siguiente 
investigación son posibles de cotejar con análisis de redes sociales, estudios etnográficos y de sociabilidad, de 
manera de verificar y comprobar en qué medida las formas de la densidad residencial contribuyen a caracterizar 
las formas de relacionamiento social y a configurar nuevas dinámicas de sociabilidad en la ciudad. 
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